Sygn. akt IV CSK 265/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lutego 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Iwona Koper (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski

SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa J. B.

przeciwko Miastu S.

o ustalenie nieistnienia stosunku prawnego,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 12 lutego 2015,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 20 grudnia 2013 r.,

1. uchyla zaskarzony wyrok i oddala apelacje powoédki;
2. zasadza od powddki na rzecz strony pozwanej koszty
postepowania apelacyjnego i kasacyjnego w kwocie 9.849

(dziewiec tysiecy osiemset czterdziesci dziewie¢) ztotych.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z 24 lipca 2013 r. Sad Okregowy w S. oddalit powddztwo J. B.
skierowane przeciwko Miastu S., w ktérym domagata sie ustalenia, ze nie jest
zobowigzana do zwrotu na rzecz pozwanego bonifikaty pienieznej w kwocie
106.976 ztotych udzielonej powoddce przy zakupie lokalu mieszkalnego potozonego
w S. przy ulicy K. 18 m 10, okreslonej w umowie z dnia 6 lipca 2010 roku o
ustanowieniu odrebnej wtasnosci tego lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy na
rzecz powodki. Sad pierwszej instancji zasadzit takze na rzecz strony pozwanej
koszty procesu w kwocie 3.600 ziotych. Rozstrzygniecie to zapadio na tle

nastepujgcych ustalen faktycznych.

Na podstawie umowy w formie aktu notarialnego z dnia 6 lipca 2010 roku
powodka nabyta od strony pozwanej lokal mieszkalny potozony w S. przy ulicy K.
18 m 10 o powierzchni 44,26 m? ze stosownym udziatlem we wspotwiasnosci czesci
wspolnych budynku i gruntu o tgcznej wartosci 118.862 ztotych. Powddka zaptacita
cene wynoszacg 11.866 ztotych, albowiem sprzedajgcy udzielit jej bonifikaty w
kwocie 106.976 ztotych. W umowie sprzedazy zawarto postanowienie, ze jeSli
powoddka w ciggu 5 lat od daty nabycia lokalu sprzeda go lub wykorzysta na inne
cele niz uzasadniajgce udzielenie jej wskazanej bonifikaty, bedzie zobowigzana do
natychmiastowego zwrotu udzielonej bonifikaty z uwzglednieniem jej waloryzacji. W
celu zabezpieczenia wierzytelnosci strony pozwanej o zwrot bonifikaty, powddka
ustanowita na rzecz Gminy Miejskiej S. na nabytym lokalu hipoteke kaucyjng do
kwoty 154.848 ztotych, wpisang nastepnie do ksiegi wieczystej prowadzonej dla
tego lokalu mieszkalnego. Na poczatku 2011 roku powoddka za srodki pochodzace z
zaciggnietego kredytu bankowego kupita udziat w 72 czesci w nieruchomosci
zabudowanej domem mieszkalnym, usytuowanej w S. przy ulicy D. nr 5, do ktérej
przeprowadzita sie latem 2011 roku, zajmujgc pietro budynku z osobnym wejsciem i
potozone na nim dwa pokoje, kuchnie i ftazienke. Pozostaly udziat w tej
nieruchomos$ci nabyli rodzice powodki po V. czeéci kazde z nich. W dniu 10
pazdziernika 2011 roku powodka sprzedata opisany wyzej lokal mieszkalny przy
ulicy K. nr 18/10 za cene 142.000 ztotych. Umowg w formie aktu notarialnego

zawartg w tym samym dniu - 10 pazdziernika 2011 roku — J. B. nabyta od swoich



rodzicow udziaty po 2/12 czesci od kazdego z nich w nieruchomosci przy ulicy D. nr
5 za kwote 142.000 ztotych. Powddka wystgpita nastepnie do strony pozwanej
o0 wyrazenie zgody na wykreslenie z ksiegi wieczystej urzadzonej dla lokalu
mieszkalnego przy ulicy K. nr 18/10 opisanej wyzej hipoteki umownej,
oswiadczajgc, ze $rodki finansowe uzyskane ze sprzedazy tego lokalu
przeznaczyta na zakup udziatdbw w nieruchomosci przy ulicy D. nr 5, w ktérej
zaspokaja swoje potrzeby mieszkaniowe. Strona pozwana odmdéwita wyrazenia
zgody na wykreslenie hipoteki umownej podnoszac, ze w jej ocenie nie wystgpity
przewidziane prawem okolicznosci zwalniajgce powddke od obowigzku zwrotu

udzielonej bonifikaty.

Sad pierwszej instancji oddalit powodztwo wskazujgc, ze powddka nie
wykazata podstawowej przestanki tego powddztwa okreslonej w art. 189 k.p.c.,
awiec interesu prawnego w uzyskaniu postulowanego rozstrzygniecia Sadu.
Ponadto Sad Okregowy ocenit, ze nawet gdyby interes ten wykazata, powddztwo
podlegatoby oddaleniu, albowiem nie zrealizowaty sie przestanki zwalniajgce
powddke od obowigzku zwrotu na rzecz strony pozwanej udzielonej jej bonifikaty,
0 ktéorych mowa w art. 68 ustep 2a punkt 5 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku
0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. -

dalej jako u.g.n.).

Po rozpoznaniu apelacji powodki Sgd Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok
Sadu Okregowego w ten sposob, ze ustalit, iz powddka J. B. nie jest zobowigzana
do zwrotu pozwanemu Miastu S. bonifikaty pienieznej udzielonej przy zakupie
lokalu mieszkalnego nr 10 przy ulicy K. 18 w S. okreslonej w umowie z dnia 6 lipca
2010 roku o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy sporzgdzonej
w formie aktu notarialnego rep. A nr [...] przez notariusz A. W. w Kancelarii
Notarialnej w S. Sad Apelacyjny obcigzyt ponadto strone pozwang kosztami

postepowania za obie instancje.

W ocenie Sgdu drugiej instancji, powddka wykazata zaréwno interes prawny
w rozumieniu art. 189 k.p.c. w uzyskaniu wyroku ustalajgcego nieistnienie jej
zobowigzania w stosunku do strony pozwanej, jak i przestanki zwalniajgce ja,

w Swietle art. 68 ustep 2a punkt 5 u.g.n., od obowigzku zwrotu na rzecz strony



pozwanej udzielonej jej bonifikaty pienieznej. Powddka udowodnita bowiem,
zdaniem Sadu Odwotawczego, ze $rodki finansowe uzyskane ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego kupionego od strony pozwanej z bonifikatg przeznaczyta nastepnie
na zakup udziatu w nieruchomos$ci przeznaczonej na zaspokojenie jej potrzeb

mieszkaniowych.

W skardze kasacyjnej strona pozwana, zaskarzajgc wyrok Sadu
Apelacyjnego w catosci, zarzucita naruszenie przepiséw prawa materialnego i
procesowego, tj. art. 68 ust. 2 i art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., art. 189 k.p.c., art. 316,
328 § 2 i art. 382 § 2 k.p.c. W oparciu o powyzsze zarzuty skarzgcy wnidst o
uchylenie zaskarzonego wyroku Sadu Apelacyjnego i wydanie orzeczenia co do
istoty sprawy przez oddalenie apelacji powoddki i obcigzenie jej kosztami
postepowania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez
Sad Okregowy, lecz wywidédt z nich odmienne oceny i wnioski prawne,
skutkujgce wydaniem orzeczenia reformatoryjnego uwzgledniajgcego powodztwo.
Rozstrzygniecie to uzasadnit wprawdzie lakonicznie, ale w sposdb pozwalajgcy na
odtworzenie toku rozumowania Sgdu Odwotawczego i w zwigzku z tym poddajgcy
sie kontroli kasacyjnej. Sprawia to, ze nie =zastuguja na uwzglednienie
sformutowane w ramach drugiej podstawy kasacyjnej zarzuty naruszenia art. 316
i 328 § 2 k.p.c. (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 20 lutego 2003 r., | CKN
65/01, niepubl. i z dnia 19 sierpnia 2010 r., IV CSK 80/10, niepubl.), natomiast
zarzut naruszenia art. 382 § 2 k.p.c. jest niezrozumiaty z uwagi na brak takiego
przepisu w ustawie procesowej. Nietrafny jest takze zarzut naruszenia
art. 189 k.p.c., notabene niewtasciwie, z uwagi na jego materialnoprawny
charakter, ulokowany przez skarzgcego w ramach drugiej podstawy kasacyjnej.
Wbrew bowiem stanowisku pozwanego, powddka ma interes prawny w rozumieniu
art. 189 k.p.c. w wyjasnieniu jej wysoce niepewnej, bo spornej miedzy stronami
sytuacji prawnej odnoszgcej sie do cigzgcego na niej z mocy ustawy oraz z mocy

postanowien umowy sprzedazy mieszkania przy ulicy Kottgtaja, obowigzku zwrotu



przyznanej bonifikaty pienieznej. Miedzy stronami istnieje, mimo wykonania umowy
sprzedazy lokalu (wydania przez sprzedajgcego lokalu i zaptaty przez kupujgca
umowionej ceny), wynikajgcy z przepiséw ustawy - art. 68 u.g.n. - stosunek
zobowigzaniowy, ktérego trescig jest obowigzek powddki zwrotu, na Zgdanie
strony pozwanej, udzielonej powoddce bonifikaty pienieznej po jej waloryzacji
W razie ziszczenia sie przewidzianych w art. 68 ust. 2 u.g.n. i nie wystgpienia
wskazanych w art. 68 ust. 2a u.g.n. okolicznosci. Jesli jest, jak w rozpoznawane]
sprawie, sporne, czy zaistniaty takie okolicznosci, to powodka moze swojg sytuacje
prawng wyjasnic¢ jednoznacznie tylko w drodze powddztwa o ustalenie opartego na
art. 189 k.p.c. Wytoczenie powodztwa o zaptate kwoty stanowigcej rownowartosc
bonifikaty (w ramach ktorego to procesu pozwana J. B. mogtaby wykazac, jako
przestanke niweczgcg zagdanie pozwu, okolicznosci wylgczajgce obowigzek jej
zwrotu) zalezy wytgcznie od inicjatywy wierzyciela czyli Gminy Miejskiej S.
i powodka nie ma na to zadnego wptywu. Trudno oczekiwa¢ od niej, aby przez
okres przedawnienia tego roszczenia majgtkowego Gminy, pozostawata
w niepewnosci co do istnienia po jej stronie obowigzku zwrotu bonifikaty zwtaszcza,
ze bonifikata podlega waloryzacji, a strona pozwana wyrazita juz w korespondencji
przedsgdowej z powddkg niekorzystne dla niej stanowisko. Wydany natomiast
w niniejszej sprawie wyrok definitywnie przesgdzi o istnieniu lub nieistnieniu
obowigzku zwrotu przez nig bonifikaty. Istotne znaczenie ma takze wigzgce Sad
Najwyzszy ustalenie, ze nabyty z bonifikatg lokal mieszkalny jest obcigzony
hipotekg umowng zabezpieczajgcg wierzytelnos¢ strony pozwanej o zwrot
udzielonej bonifikaty, a strona pozwana nie wyrazita zgody na wykreS$lenie tej
hipoteki mimo ztozenia przez J. B. wniosku w tym przedmiocie i popartego
stosownymi dokumentami oSwiadczenia o przeznaczeniu uzyskanych ze sprzedazy
mieszkania srodkéw finansowych na zakup udziatu w innej nieruchomosci w celu
zaspokojenia jej potrzeb mieszkaniowych. Niewykreslenie hipoteki pocigga za sobg
istotne dla powddki konsekwencje w postaci obowigzku zaptaty kary umownej
nabywcom jej lokalu. Powddka, nie bedgc wtascicielkg tego lokalu nie ma
natomiast legitymacji do wytoczenia powodztwa o uzgodnienie stanu prawnego
lokalu mieszkalnego przy ulicy K. ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym

stanem prawnym przez wykreslenie wpisu hipoteki (por. uchwata sktadu siedmiu



sedziébw Sadu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 roku, Il CZP 106/05, OSNC
2006, nr 10, poz. 160).

Trafny jest sformutowany w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 68
ustep 2 i art. 68 ustep 2a punkt 5 u.g.n. przez btedng wyktadnie i w rezultacie
niewtasciwe zastosowanie w ustalonym w niniejszej sprawie stanie faktycznym.
W Swietle  uksztattowanych poglgdéw orzecznictwa Sadu Najwyzszego
wprowadzenie do ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami regulacji prawnych przyznajgcych najemcom komunalnych lokali
mieszkalnych nie tylko pierwszenstwo w ich nabyciu bez przetargu, ale takze
mozliwo$¢ otrzymania znacznego upustu od ceny nabywanych lokali ustalonej
zgodnie z ich wartoscig rynkowa, stanowi przejaw realizacji wskazanej w art. 75
ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej polityki wiadz publicznych, sprzyjajgcej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli i popierajgcej ich dziatania
zmierzajgce do uzyskania wlasnego mieszkania i stabilizacji w ten sposob ich
sytuacji zyciowej (por. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 30 marca
2012 roku, 1l CZP 4/12, OSNC 2012, nr 10, poz.116, wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 15 stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00, niepubl.).

Art. 67 ust. 1 u.g.n. statuuje zasade, ze cene przeznaczonej do sprzedazy
nieruchomos$ci nalezgcej do Skarbu Panstwa Ilub samorzgdu terytorialnego
ustala sie na podstawie jej wartosci. Warto$¢ te okresla rzeczoznawca i na tej
podstawie podmiot sprzedajgcy ustala cene wywotawczg w pierwszym przetargu,
nie nizszg od wartosci. Zgodnie z art. 67 ust. 3 i 3a u.g.n., takze przy
sprzedazy nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej, cene nieruchomosci ustala
sie w wysokosci nie nizszej niz jej wartos¢.

Przewidziana w art. 68 ust. 1 u.g.n. mozliwo$¢ udzielenia przez gmine
bonifikaty od ceny komunalnego lokalu mieszkalnego, ustalonej zgodnie z art. 67
ust. 3 u.g.n., stanowi odstepstwo od zasady sprzedazy lokali gminnych za cene
odpowiadajgcg ich wartosci rynkowej i ma na celu, jak sie podkres$la
w orzecznictwie, utatwienie zakupu lokalu przez dotychczasowego najemce, dla
ktérego lokal ten stanowi centrum zyciowe, w ktérym najemca i cztonkowie jego
rodziny realizujg potrzeby mieszkaniowe (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
15 stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00, niepubl.). Udzielenie najemcy bonifikaty



stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy lokalu uzyskiwany kosztem srodkow
publicznych i niewatpliwie stawiajgcy nabywce lokalu komunalnego w sytuacji
lepszej od tych oséb, ktére zmuszone sg zaspokajac swoje potrzeby mieszkaniowe
drogg zakupu mieszkan po ich cenie rynkowej. Te wzgledy uzasadniajg poglad
0 koniecznosci scistej wyktadni przepisbw normujgcych reguty korzystania przez
nabywcow z przyznanego im przywileju.

Stosownie do art. 68 ustep 2 u.g.n. jesli nabywca przed uptywem 5 lat od
dnia transakcji zbyt lokal komunalny kupiony z bonifikatg pieniezng, zobligowany
jest, na zgdanie witasciwego organu, do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie
po jej waloryzacji. Powoddka bezspornie sprzedata mieszkanie nabyte od strony
pozwanej przed uptywem wskazanego wyzej okresu. Przedmiotem sporu
pozostawato, czy ziscity sie okolicznosci wskazane w art. 68 ust. 2a punkt 5 u.g.n.
zwalniajgce powodke od obowigzku zwrotu udzielonej jej bonifikaty. Wyktadnia
jezykowa art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. prowadzi do wniosku, ze warunkiem
zastosowania tego przepisu, a tym samym wytgczenia obowigzku zwrotu kwoty
rébwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jest nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele
mieszkaniowe, ktére nastgpito po zbyciu lokalu objetego bonifikata, i wydatkowanie
- na nabycie tego innego Ilokalu albo innej nieruchomo$ci o okreslonym
przeznaczeniu - srodkow uzyskanych ze sprzedazy. Przepis ten znajduje co do
zasady zastosowanie takze w sytuacji, gdy $rodki finansowe ze sprzedazy lokalu
nabytego uprzednio z bonifikatg zostang nastepnie przeznaczone na zakup udziatu
w nieruchomos$ci w celu zapewnienia zbywcy lokalu mozliwo$ci zaspokojenia w tej
nieruchomos$ci potrzeb mieszkaniowych, ktérg utracit w wyniku sprzedazy
dotychczas posiadanego lokalu mieszkalnego, nabytego uprzednio od gminy
z bonifikatg. Dla oceny, czy powstat obowigzek zwrotu bonifikaty wazna jest
zaréwno kolejnos¢ nastepujgcych po sobie czynnosci prawnych (najpierw sprzedaz
lokalu kupionego z bonifikatg, a nastepnie dopiero zakup innego lokalu,
innej nieruchomosci lub udzialtu w innej nieruchomosci przeznaczonej Iub
wykorzystywanej na cele mieszkaniowe), jak i cel zakupu udziatu w nieruchomosci
nakierowany na umozliwienie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych zbywcy w tej

nieruchomosci, ktérych w innym przypadku nie mogtby realizowaé, skoro zbyt



dotychczas zajmowany lokal mieszkalny, a innego mieszkania nie posiada.
Skarzacy trafnie wskazat w skardze kasacyjnej, ze powoddka przyznata, iz bedgc
wiascicielkg lokalu przy ulicy K., kupita na poczatku 2011 roku udziat wynoszgcy "2
cze$¢ w nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym przy ulicy D. nr 5, do
ktérej przeprowadzita sie latem 2011 roku, zajmujgc mieszkanie na pietrze
sktadajgce sie z dwoch pokoi, kuchni i tazienki i zaspokajajgc tym samym swoje
potrzeby mieszkaniowe.

Ustalenia wskazujg wiec, ze powddka nie przeznaczyta pieniedzy
uzyskanych ze sprzedazy lokalu przy ulicy K. na nabycie udziatu w nieruchomosci
przy ulicy D. w celu zaspokojenia jej potrzeb mieszkaniowych, lecz kupujgc
dodatkowe udzialy w tej nieruchomosci powigekszyta w istocie swoj majatek.
Zwolnienie od obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty przewidziane w art. 68 ust.
2a punkt 5 u.g.n. stuzy temu samemu celowi, co jej udzielenie, a wiec
zapewnieniu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych bytego najemcy, nie zas
uzyskaniu przez niego, kosztem $rodkdéw publicznych z uwagi na udzielenie
bonifikaty, srodkéw finansowych na realizacje innych, wczesniej powstatych
projektdw mieszkaniowych (por. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
30 marca 2012 roku, Ill CZP 4/12, OSNC 2012, nr 10, poz. 116).

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. uchylit
zaskarzony wyrok Sgdu Apelacyjnego i orzekt co do istoty sprawy w ten sposéb,
ze oddalit apelacje powodki od wyroku Sgdu Okregowego w S., obcigzajac ja, na
podstawie art. 98 i 108 w zwigzku z art. 398 k.p.c., kosztami postepowania
apelacyjnego w kwocie 2.700 ztotych i kosztami postepowania kasacyjnego

w kwocie 7.149 ztotych, tgcznie 9.849 ztotych.



